





Миронова О. И., Давидюк Т. В.
Mironova O., Davydiuk T.
ПРАКТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ УСОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ МЕТОДИКИ 
И ОРГАНИЗАЦИИ АУДИТА ОПЕРАЦИЙ С ИНВЕСТИЦИОННОЙ 
НЕДВИЖИМОСТЬЮ В УКРАИНЕ
PRACTICAL ASPECTS OF IMPROVEMENT IN METHODICS AND ORGANIZATION 
OF THE AUDIT OF OPERATIONS WITH INVESTMENT PROPERTY IN UKRAINE
Рассматриваются отдельные вопросы усовершен-
ствования методики и организации аудита операций с 
инвестиционной недвижимостью (далее по тексту – ИН). 
Анализируются соответствующие нормы действующего 
законодательства Украины, регламентирующие аудитор-
скую деятельность. Дается характеристика основных за-
дач, которые решаются при осуществлении аудита опера-
ций с ИН. Автором предлагается использование типовой 
программы аудита операций с ИН, предоставляется ее ха-
рактеристика и описание, обозначаются основные этапы 
проведения аудита операций с ИН. Рассматривается не-
обходимость осуществления процедур контроля качества 
аудиторских услуг в соответствии с требованиями норм 
обязательных к использованию в Украине Международно-
го стандарта контроля качества 1 (далее по тексту МСКК 1 
[1]) и Положения по национальной практике контроля каче-
ства аудиторских услуг 1, утвержденного Решением Ауди-
торской палаты Украины от 27.09.2007 г. № 182/4 (далее по 
тексту ПНПКК 1 [2]).
Ключевые слова: аудит, инвестиционная недвижи-
мость, контроль качества аудиторских услуг, система кон-
троля качества аудиторских услуг.
Some issues of improvement methodology and organiza-
tion of audit operations with investment property are consid-
ered (hereinafter – IP) and the relevant norms of Ukrainian 
legislation what govern audit activity are analyzed. There is the 
description of the main problems to be solved during the audit 
operations with IP. The author proposes to use of the standard 
audit program of operations with IP, provides its character-
istics and description and designates the main stages of the 
audit operations with IP. The need for the implementation of 
quality control procedures for audit services in accordance 
with the requirements of the mandatory use in Ukraine with the 
International Standard on Quality Control 1 (hereinafter ISQC 1 
[1]) and the Regulation on national practices in quality control 
of audit services 1, approved by the Audit Chamber of Ukraine 
from 27.09.2007 № 182/4 are considered (hereinafter RNPQC 
1 [2]).
Key words: audit, Investment Property, quality control 
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З а время существования в Украине не-зависимого аудита научными деяте-лями и исследователями вопросам 
усовершенствования методики и органи-
зации его проведения уделялось внимание 
неоднократно. При этом чаще всего в центр 
внимания попадали вопросы, касающиеся 
организации и методологии аудиторской 
деятельности вообще, организации и ме-
тодологии проведения аудита финансовой 
отчетности в целом. Также большой инте-
рес вызывает аудит основных средств. Что 
же касается аудита операций с инвестици-
онной недвижимостью как самостоятель-
ного объекта контроля (аудита), то научные 
разработки и исследования также прово-
дятся, интерес к ним постоянно увеличи-
вается, о чем свидетельствует возрастаю-
щее количество аналитических публикаций 
и диссертационных исследований. Вместе 
тем, не все аспекты этой темы еще доста-
точно освещены. Так, например, требуют 
внимания методические основы проведе-
ния аудита операций с инвестиционной не-
движимостью именно как самостоятельно-
го объекта аудита. 
Особое значение для усовершенствования 
методики и организации проведения аудита 
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операций с инвестиционной недвижимостью 
имеет разработка и использование типовой 
программы аудита, а также выполнение обя-
зательных процедур внутреннего контроля ка-
чества. При этом одинаково важное значение 
имеют как обязательные процедуры контро-
ля качества на уровне выполнения задания (до 
выдачи аудиторского заключения (отчета)), так 
и процедуры обязательного мониторинга – 
одного из 6 обязательных элементов общей си-
стемы внутреннего контроля качества любого 
субъекта аудиторской деятельности. 
Разработка субъектом аудиторской дея-
тельности и применение на практике типовой 
программы может существенно упростить, ра-
ционально организовать и обеспечить каче-
ственное выполнение аудита операций с таким 
специфическим объектом аудита, каким явля-
ется инвестиционная недвижимость, и сделать 
это в соответствии с нормами МСА [3], Кодек-
са этики профессиональных бухгалтеров [4] и 
других нормативных документов и профессио-
нальных стандартов.
Обязательные процедуры контроля каче-
ства на уровне выполнения задания (до выда-
чи аудиторского заключения (отчета)) являются 
частью общей системы внутреннего контро-
ля качества любого субъекта аудиторской дея-
тельности. В соответствии с п. 18 МСКК 1 [1] по-
литика и процедуры контроля качества должны 
устанавливаться Компанией (субъектом ауди-
торской деятельности) для повышения внутрен-
ней культуры и понимания персоналом того, что 
«качество – это основной вопрос при выполне-
нии заданий». Процедуры обязательного мони-
торинга, также как и процедуры контроля каче-
ства на уровне выполнения задания, – это часть 
общей системы внутреннего контроля качества 
любого субъекта аудиторской деятельности, 
один из 6 его обязательных элементов общей. 
Аудиторские фирмы и аудиторы, занимающие-
ся аудиторской деятельностью индивидуально 
как физические лица – предприниматели обя-
заны разработать и внедрить в свою практи-
ку такую систему контроля качества, которая 
бы обеспечивала обоснованную уверенность в 
том, что сама Фирма и ее персонал действуют в 
соответствии с Международными стандартами 
аудита, предоставления уверенности и этики, 
Кодекса этики профессиональных бухгалтеров 
и законодательных и нормативных требова-
ний, регулирующих аудиторскую деятельность, 
а заключения (отчеты), предоставляемые Ком-
панией, соответствуют условиям заданий. Это 
значит, что разработка и внедрение в практи-
ку соответствующих политики и процедур кон-
троля качества как на уровне выполнения зада-
ния, так и на уровне выполнения мониторинга 
завершенных заданий крайне важно и актуаль-
но при аудите операций с инвестиционной не-
движимостью, как одной из существенных ста-
тей финансовой отчетности предприятий. 
Следовательно, усовершенствование ме-
тодики и организации аудита операций с ин-
вестиционной недвижимостью – в проведении 
исследований по нескольким направлениям: 
и разработке и применении типовой програм-
мы аудита операций с инвестиционной недви-
жимостью, и в разработке и применении со-
ответствующих политики и процедур, а также 
типовых форм рабочих документов контроле-
ров качества как на уровне выполнения аудита 
операций с инвестиционной недвижимостью, 
так и на уровне мониторинга завершенного за-
дания.
Аудиторская деятельность в Украине ре-
гламентирована на законодательном уровне: 
основным нормативным документом являет-
ся Закон Украины «Об аудиторской деятельно-
сти» [5]. В ст. 3 Закона Украины [5] определено, 
что аудиторская деятельность – это предпри-
нимательская деятельность, которая включает 
в себя организационное и методическое обе-
спечение аудита, практическое выполнение ау-
диторских проверок (аудит) и предоставление 
других аудиторских услуг. При этом в Законе 
Украины [5] содержание организационного и 
методического обеспечения аудита не раскры-
вается. Также ст.6 Закона Украины [5] устанав-
ливает, что при осуществлении аудиторской 
деятельности аудиторы и аудиторские фирмы 
применяют соответствующие стандарты ауди-
та (МСА [3], Кодекс этики профессиональных 
бухгалтеров [4]), и эти стандарты аудита явля-
ются обязательными для применения всеми 
аудиторами, аудиторскими фирмами и субъек-
тами хозяйствования. 
С учетом требований перечисленных нор-
мативных документов, обязательных к приме-
нению субъектами аудиторской деятельности, 
организационное и методическое обеспече-
ние аудита операций с инвестиционной недви-
жимостью заключается в следующем:
– необходимо осуществлять организацию 
и планирование аудита операций с инве-
стиционной недвижимостью, обозначив 
основные этапы процесса аудита, разра-
ботав стратегию и детальный план ауди-
торской проверки, рассчитав уровень су-
щественности и аудиторские риски;
– следует определиться с информаци-
онным обеспечением процесса аудита 
операций с инвестиционной недвижи-
мостью, подчеркнув виды и источники 
получения соответствующих, достаточ-
ных и приемлемых аудиторских доказа-
тельств; 
– накануне проведения аудиторской про-
верки необходимо сформировать ме-
тодические подходы применительно к 
аудиту операций с инвестиционной не-
движимостью, обозначив метод аудита, 
аудиторскую выборку, необходимость и 
порядок применения аналитических про-
цедур;
– на всех этапах аудиторской проверки не-
обходимо осуществлять документирова-





ционной недвижимостью с обязательным 
оформлением рабочих документов ауди-
тора;
– на соответствующих этапах аудита опе-
раций с инвестиционной недвижимостью 
(с учетом обозначенного уровня суще-
ственности, выборки, рассчитанных ау-
диторских рисков) следует осуществить 
обязательные процедуры контроля с 
обязательным оформление рабочих до-
кументов контролера качества на уровне 
выполнения задания. При этом итоговый 
документ (отчет) контролера качества 
должен быть составлен, обсужден члена-
ми группы по заданию, проанализирован 
еще до составления итоговых докумен-
тов по результатам проведенного ауди-
та, а его выводы – учтены при формиро-
вании независимого суждения аудитора 
в своем заключении (отчете);
– на завершающем этапе аудиторской про-
верки необходимо обобщить, соответ-
ствующим образом оформить и довести 
до руководства предприятия результаты 
аудита операций с инвестиционной не-
движимостью.
Инвестиционная недвижимость является 
специфическим объектом учета и аудита, для 
которого существуют и применяются специ-
альные правила бухгалтерского учета и отра-
жения информации в финансовой отчетности. 
Эти правила существенно отличаются от об-
щих правил, применяемых для других объек-
тов основных средств. Значит, логично и целе-
сообразно организационное и методическое 
обеспечение аудита операций с инвестици-
онной недвижимостью осуществлять посред-
ством разработки и применения на практике 
специальной типовой программы аудита. Осу-
ществление организации аудита операций с 
инвестиционной недвижимостью лежит в од-
новременном решении вопросов, находящих-
ся в двух плоскостях:
1. Направления аудиторской проверки сле-
дует определять с учетом классификации опе-
раций с инвестиционной недвижимостью, ко-
торая предусмотрена П(С)БУ 32 [6] (или МСБО 
40 [7] – в случае ведения бухгалтерского уче-
та по международным стандартам), в том чис-
ле необходимо провести аудит операций:
– признания и оценки инвестиционной не-
движимости;
– относительно изменения характера ис-
пользования актива (перевод недвижи-
мости в инвестиционную или вывод ее из 
состава инвестиционной);
– выбытия инвестиционной недвижимо-
сти.
2. Аудит операций с инвестиционной недви-
жимостью должен содержать все обязатель-
ные основные этапы выполнения задания в со-
ответствии с требованиями ПНПА 1 [8] и других 
соответствующих и обязательных к примене-
нию МСА [3], а именно этапы:
– планирования;
– получения достаточных и приемлемых 
аудиторских доказательств;
– завершающий.
Для усовершенствования методических 
основ аудита операций с инвестиционной не-
движимостью субъектам аудиторской деятель-
ности целесообразно разработать такую ти-
повую программу аудита, которая рассчитана 
на максимально широкий спектр аудиторских 
процедур, предусматривает проведение мак-
симального количества действий и рассмо-
трение максимального количества операций с 
инвестиционной недвижимостью. Имея на во-
оружении такую типовую программу, субъект 
аудиторской деятельности может применять 
ее для любого клиента и для задания любой 
сложности, т. е. типовая программа предпола-
гает наличие готового формализованного под-
хода к процессу аудита всех возможных опе-
раций с инвестиционной недвижимостью, что 
может существенно сократить время на подго-
товку к выполнению каждого конкретного за-
дания. 
Глоссарий терминов МСА [3] , МСА 230 [9] 
содержат термин «Аудиторская документа-
ция». ПНПКК 1 [2] содержит термин «Докумен-
тация по заданию». При несколько различном 
звучании, толкование этих терминов одинако-
вое – это запись (документальное оформление, 
фиксирование) выполненной работы, получен-
ных результатов и выводов, к которым пришел 
персонал субъекта аудиторской деятельности. 
Кроме того, п.Д 3 МСА 230 [9] приводит при-
мер перечня аудиторской документации. В нем 
среди приведенных возможных аудиторских 
документов первыми указаны программы ау-
дита. Это означает, что программа аудита опе-
раций с инвестиционной недвижимостью, как 
и другие программы аудита – это один из ау-
диторских документов, к которым должны быть 
применены требования МСА 230 [9] относи-
тельно порядка и своевременности составле-
ния, а также относительно их формы, содержа-
ния и объема.
Что касается обязательных процедур кон-
троля качества на уровне выполнения задания, 
то следует отметить, что на практике большое 
количество субъектов аудиторской деятель-
ности считает, что для осуществления требо-
ваний МСКК 1 [1] и ПНПКК 1 [2] относительно 
их выполнения на соответствующих этапах ау-
диторской проверки вполне достаточно в ти-
повые форм рабочих документов аудиторов 
добавить, например, подпись контролера ка-
чества на уровне выполнения задания, дату 
осуществления этой подписи и предусмо-
треть отметку «проверено» или «утвержде-
но» (или даже обойтись без этого). Действи-
тельно, наличие данных реквизитов уместно 
и необходимо. Но ограничить документиро-
вание обязательного процесса контроля ка-
чества на уровне выполнения задания только 
этим будет неправильным и недостаточным. 
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Ведь только наличие на аудиторских докумен-
тах подписи контролера качества еще не мо-
жет свидетельствовать о том, что контролер 
качества действительно провел соответству-
ющие контрольные процедуры. А тем более не 
может быть свидетельством того, что эти про-
цедуры были достаточными по объему и при-
емлемыми по их содержанию. Поэтому имеют 
большое значение именно итоговые докумен-
ты контролера качества на уровне выполнения 
задания, то есть его отчет. Именно в этом до-
кументе контролер качества может и должен 
отразить все существенные аспекты выпол-
ненных процедур контроля аудита операций с 
инвестиционной недвижимостью. И именно по 
содержанию этого документа следующие спе-
циалисты (монитор, внешние контролеры каче-
ства) смогут оценить, все процедуры, которые 
требует политика Фирмы по проверке контро-
ля качества выполнения задания, были выпол-
нены; действительно проверка контроля каче-
ства выполнения задания была завершена до 
момента предоставления заключения (отчета) 
и действительно ли лицу, которое проводило 
проверку контроля качества выполнения зада-
ния, не было известно о каких-либо нерешен-
ные вопросы, которые могли бы заставить это 
лицо считать, что важные суждения, которые 
были высказаны группой по заданию и выво-
ды, к которым пришла группа, не соответству-
ют условиям задания, чего требуют МСКК 1 [1] 
и ПНПКК 1 [2].
Что касается обязательных процедур мони-
торинга завершенного задания, то субъект ау-
диторской деятельности в соответствии с тре-
бованиями МСКК 1 [1] и ПНПКК 1 [2] может их 
применять не ко всем завершенным заданиям. 
Выбор должен быть осуществлен в соответ-
ствии с требованиями, установленными вну-
трифирменным стандартом субъекта аудитор-
ской деятельности – Положением по контролю 
качества предоставляемых аудиторских услуг. 
При этом с учетом существенности объекта 
контроля – инвестиционной недвижимости – 
целесообразно завершенные задания по ау-
диту операций с инвестиционной недвижимо-
стью все-же включать перечень завершенных 
заданий, подлежащих обязательному монито-
рингу. 
Так же как и при осуществлении процедур 
контроля качества на уровне выполнения зада-
ния, при осуществлении мониторинга огром-
ное значение следует уделить качеству рабочих 
документов монитора. Именно их содержание 
поможет:
– при необходимости внести соответству-
ющие изменения или дополнения в раз-
работанную и внедренную субъектом 
аудиторской деятельности систему вну-
треннего контроля качества, что суще-
ственно может повысить ее эффектив-
ность;
– при необходимости разработанную и 
внедренную субъектом аудиторской дея-
тельности систему внутреннего контроля 
качества привести в соответствие с тре-
бованиями всех МСА [3], а также МСКК 1 
[1] и ПНПКК 1 [2], что также может повы-
сить ее эффективность и действенность;
– при последующих внешних проверках ка-
чества даст объективное и полное пред-
ставление о том, как функционирует си-
стема внутреннего контроля качества у 
субъекта аудиторской деятельности, на-
сколько она эффективна, насколько она 
соответствует установленным нормам 
действующего законодательства и про-
фессиональных стандартов.
Таким образом, для эффективного и каче-
ственного проведения аудита операций с ин-
вестиционной недвижимостью необходимо 
следующее:
– осуществление организации и планиро-
вания аудиторской проверки, одним из 
важных элементов чего в соответствии с 
МСА 300 [10] является составление про-
граммы аудита;
– разработка и применение типовой про-
граммы аудита операций с инвестицион-
ной недвижимостью может обеспечить 
получение достаточных и приемлемых 
аудиторских доказательств для возмож-
ности формирования независимого про-
фессионального суждения по всем на-
правлениям аудиторской проверки 
операций с инвестиционной недвижи-
мостью, а также с учетом необходимости 
последовательного поэтапного выполне-
ния задания;
– выполнение требований МСКК 1 [1] и 
ПНПКК 1 [2] относительно применения 
политики и процедур контроля качества 
на соответствующих этапах осуществле-
ния аудита операций с инвестиционной 
недвижимостью в соответствии с разра-
ботанным и внедренным субъектом ау-
диторской деятельности Положением по 
контролю качества;
– разработка и применение типовых форм 
рабочих и итоговых документов контро-
лера качества на уровне выполнения за-
дания и монитора при аудите операций 
с инвестиционной недвижимостью мо-
жет обеспечить эффективность проце-
дур контроля качества, способствовать 
снижению трудоемкости их выполнения, 
позитивно влиять на функционирование 
всей системы внутреннего контроля ка-
чества, используемой субъектом ауди-
торской деятельности.
Именно выполнение этих задач окажет прак-
тическое влияние на усовершенствование ме-
тодических основ аудита операций с инвести-
ционной недвижимостью для обеспечения ее 
достоверной оценки и отражения в учетных ре-
гистрах и финансовой отчетности предприя-
тий информации об инвестиционной недвижи-
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